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摘要

橫濱市自1895年開港以來，即是日本與世界各國文化、商業貿易交流之重鎮，日本之現代化從橫濱開始，橫濱接受了開放風氣與都市發展之挑戰，發展成為一個擁有365萬人口的國際都市，是日本重要國際商港之一。

橫濱市政府早在45年前(1965年)即已開始提出橫濱都市強化構想，經由日本三菱地所的規劃，在1988年確定MM21(MINATO MIRAI 21)主計畫，計畫之目的有三：1.強化橫濱經濟及自立性2.港灣機能轉換3.分擔首都商業及國際交流機能，截至目前為止，已完成開發約60%，其成功之關鍵在於聯合各地主與市政府合作，提出具有遠見、可執行、合乎公共及民間利益之長期計畫，此項計畫之提出，則是透過「橫濱港灣未來21世紀公司」的成立，整合地主開發方向，簽署合作開發基本協定，公私合作，各司其職，方能成功。
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一、目的

台糖公司在高雄市多功能經貿園區內之土地計有特倉二A、特倉二C及港埠商業區等3塊土地，共約19.85公頃，除特倉二A部分開發為物流園區外，其餘土地皆與周邊各公民營公司地主共同面臨整體環境丕變、都市計畫分區管制不當、產業政策無法有效招商之困境。台糖土地旁之統一夢時代購物中心於2007年開幕後，有鑑於周邊土地迄今仍未開發，無法造成群聚效應，所屬統正開發公司乃聯合周邊地主開始進行檢討，向高雄市政府提出都市計畫變更、加速開發之各項策略，為有效進行後續開發計畫，爰邀請各地主(台糖、台肥、國泰化工、東南水泥、中石化)等6家公司共同赴日參觀，師法日本橫濱MM21開發成功案例，分享開發經驗，作為未來開發藍圖之參考。台糖公司體認目前都市計畫分區管制有諸多難行之處，結合各地主力量聯合爭取放寬，開發成功機會較大，為避免土地繼續閒置，乃積極參與統正公司所主導之地主聯誼會，進行各項合作方案，期能為公司土地創造高效利用，提升公司整體業績。

二、過程

(一)、 第1天参訪三菱商事開發實績：丸之內/品川/天王洲地區

第1天下午抵達東京成田機場後，隨即參訪東京丸之內各項建設，丸之內是充滿藝術氣息的城市，整條大街到處是古典與現代並存的美術館、畫廊，在現代化的高樓大廈底下亦保留部分古代建築物，可讓人去回味古樸美好的歷史空間，亦可走在時代尖端，享受時尚生活盡情購物，整個城市規畫非常整齊，街道很少車輛，行人可以優閒通行，地下交通四通八達，即使在雨天亦可徒步前往區內各酒店、博物館、會議廳、劇場，確為融合傳統與現代化的城市，令人印象深刻。短暫停留後，驅車前往觀摩日本品川車站東口地區再開發計畫，此項計畫於1997年2月由三菱商事株式會社得標，2000年開工，2003年竣工，整個開發地區面積5公頃，區劃為大東建設、太陽生命、三菱3社(三菱商事、三菱自動車、三菱重工)、Canon販賣區、租賃住宅與分讓住宅等6大區塊，總建築面積57公頃，用途有辦公室、飯店及集合住宅。

本項計畫由三菱商事、大東建設、太陽生命等組成總會，由三菱擔任總會長，大東建設擔任副會長，太陽生命擔任幹事，幹事會成員尚有東京建物、近鐵不動產、勸業土地販賣等多家公司，會務由三菱商事擔任主要計畫之擬定、基礎設施、環境影響評估、開發管理等相關業務。

天王洲再開發計畫則為三菱參與民間最大規模之都市開發，由三菱公司結合22位地主組成「天王洲總合開發協議會」並兼任會長，整體開發面積20公頃，建築面積44公頃，由各地主開發成辦公大樓、商店、旅館及住宅。

(二)、第2天参訪橫濱市MM21都市計畫

行程第2天，由三菱地所安排全部地主於Landmark Tower作各項研討與周邊視察，首先由三菱地所簡報MM21計畫概要及其過程與內容。

MM21係改造橫濱市之重要都市計劃，由三菱地所於1988年發表，其目的有三： 1.強化橫濱經濟及自立性2.港灣機能轉換3.分擔首都商業及國際交流機能；其都市願景有三：1.全天候的國際文化都市2. 21世紀的情報都市3.擁右水岸、歷史與開放空間之環境都市。MM21將橫濱港灣原屬工業用地變更為為商業用地，加上市政府填海造陸76公頃，連同既有土地整個開發面積186公頃，計有建築用地87公頃(46.7%)、道路交通用地42公頃(22.5%)、公園綠地46公頃(24.7%)及港灣設施11公頃(5.9%)，預計可創造就業人口59,000人、觀光客5,000萬人、公司1230家、稅金收入120億日圓，對橫濱市的投資效用貢獻約2兆2240億元、事業活動效用約1兆1233億元。

整個計劃分為中央地區與新港地區，中央地區係由所有地主於1988年與MM21公司簽署「MM21都市建設基本協定」，作為地主之間制定自治自主性建設之規範，這些地主包括公有地與私有地，協定內容包括：城市建設主題、土地利用方式、開放空間、建築外觀、街道景觀、活動場所、色調廣告、人行通道、外牆退縮、建築高度、城市管理與都市防災等。1993年為使此協定具有法律強制性，即以協定內容制定MM21中央地區計畫，藉以型塑橫濱港灣城市意象。這些協定，由簽約人組成的城市建設協議會經營管理，其事務局則設立在MM21公司內，負責對外窗口及輔佐協議會的事務。

MM21公司則為一公私合股之公司，股東包括橫濱市政府、都市更新局、地主與當地企業，其業務內容包括招商、都市發展的協調與促進、基本資料調查、計畫檢討、行銷廣告與公關等。整個公私合作模式係由公部門負責基本設施的建設：包括港灣公城、填海工程、都市計畫、共同管溝、下水道、道路、都市廢棄物處理、公園等；私部門則負責公共設施之營運，包括電波通訊、冷熱供給、大眾捷運、國際會議、文藝設施與活動振興、公共停車場等，是本計畫開發營運之主幹。

簡報後，隨即進行各項Q&A，各地主對於橫濱MM21內地主之間的協定能促進開發案成功，皆留下深刻印象，因此對於MM21之角色功能、市政府的功能、地主間的調合、負擔回饋比例、綠地、建蔽容積等議題尤表興趣，三菱地所皆一一回應，亦強調開發案的成功，政府介入不可或缺，在MM21內，政府不但獎勵地主，開發特別區，也協助招商鼓勵外商進駐橫濱；對於區域劃分，地主亦可依計畫協調劃分後再與政府協商定案；公設負擔回饋平均值約僅20%，讓地主可以有開發的動機，再再顯示出政府與民間之合作非常密切，尤其是民間組成團體簽署基本協定，展現開發的決心與努力更是成功關鍵，此次討論會於中午結束，餐後由三菱地所安排至附近建物及港灣水岸實地觀摩建設情形，全部行程於下午3時結束。

三、心得與建議

短短的二個半天參訪行程，行程緊湊，但透過討論大致上可以歸納出MM21成功要素：

1.地主要整合：透過成立協議組織，整合開發方向與政府對話，地主單打獨鬥絕難成功，必須組成最大力量。

2.政府要介入：地方政府擁有資源分配、政策解釋與公權力，唯有政府積極介入引導、輔導與支援，開發計畫方能成功。

3.官民要合作：開發計劃為長期性工程，需要官民合作與協商，要有機制去修正窒礙難行的法令、規章及開發計畫，民間可視產業發展調整分區使用與政府協商改變。

4.完備的都市計畫：透過完整的產業調查，調整使用分區，將工業區變成商業區，從無到有、從區域增值到全區增值，成為一具遠見、可執行、合乎公共利益與地主權益的計畫。

台灣的高雄多功能經貿園區都市計畫已於1988年12月公布，總面積587公頃，迄今開發面積71公頃僅占總面積12%，進度非常緩慢，究其原因大抵為國公營土地開發緩慢、土地汙染問題處理、大環境景氣不佳、傳統產業轉型不易缺乏媒合平台、負擔回饋比例太高影響投資意願等因素，因此政府與民間檢討聲浪四起，針對產業方向、環境規劃、土地使用管制、及開發方式與時程等進行檢討，謀求開發策略以促進開發效率。

台糖二C基地屬特定倉儲區，產業定位為倉儲轉運及貨物前後段加工加值服務，惟因中國崛起，整個亞太經濟態勢已明顯位移，台灣作為亞太營運中心之優勢已不存在，故特倉計劃除高雄物流園區部分開發外，其餘之區位皆裹足不前，招商面臨困境，加以台糖土地租金甚高，投資廠商均無法承擔，且位在多功能經貿園區範圍內，開發之回饋比例高達40%，均使該基地無法利用，台糖公司應利用此次通盤檢討之時機，結合附近地主共同向市政府爭取都計變更，表達開發意願，以響應政府開發大高雄之政策，並為公司土地創造業績。

